COMMENTAIRE D'ARRET : Civ. 3™% 5 mars 2008 



L'article L. 145-1 du Code de commerce, defmissant le champ d'application du statut 
des baux commerciaux, pose ce faisant une condition essentielle au droit au renouvellement 
du bail pour le locataire, droit octroye par le statut, a savoir I'immatriculation de celui-ci au 
registre du commerce et des societes. 

L' absence d'immatriculation du preneur permettrait en effet au bailleur de delivrer le conge 
prevu par l'article L. 145-9, sans offre de renouvellement ni paiement d'une indemnite 
d'eviction. En pratique, cette question souleve alors de nombreux litiges, dont la troisieme 
Chambre civile de la Cour de cassation a eu recemment a connaitre, dans un arret rendu le 5 
mars 2008. 

Le 15 juillet 2002, les consorts X donnaient a bail a M. Y des locaux a usage commercial, 

pour une duree de 9 ans. Le 15 novembre 2003, une promesse de vente portant sur 

I'immeuble loue etait consentie a la societe Cofrinvest par les consorts X. 

M. Y a ensuite cede son fonds de commerce a la societe Espace 92, cette operation emportant 

done transmission du bail commercial a I'acquereur. Debut 2004, ce dernier denon9ait a ses 

bailleurs, les consorts X I'acquisition du fonds, et entreprenait des le mois de Janvier les 

demarches en vue de son immatriculation au registre du commerce et des societes. 

Les 5 et 13 mars 2004, les bailleurs delivraient conges au locataire, a I'echeance du bail, a 

savoir le 15 juillet 2001, avec refus de renouvellement et de paiement d'une indemnite 

d'eviction pour defaut d'immatriculation au registre du commerce et des societes. lis 

deniaient ainsi au bailleur le benefice du statut des baux commerciaux, et notamment 

I'application de l'article L. 145-14 du Code de commerce. 

Le 10 mai 2005, la societe Cofrinvest devenait proprietaire du local donne a bail en levant 

r option de la promesse qui lui avait ete consentie. 

La societe Espace 92 a assigne les bailleurs en nullite des conges, la societe Cofrinvest, 
devenue entre-temps proprietaire des locaux, venant aux droits des consorts X et intervenant 
volontairement a la procedure. 

Le jugement rendu en premiere instance nous est inconnu mais un appel a ete interjete devant 
la Cour de Versailles, qui, dans un arret rendu le 26 octobre 2006, accueillait la demande de la 
societe Espace 92. Pour cette juridiction, les conges delivres par les consorts X n'etaient pas 
valides et devaient etre declares nuls et de nul effet, car entaches de firaude. Les bailleurs, 
exer^ant un pourvoi en cassation, opposaient quant a eux les principes de l'article L. 145-1 du 
Code de commerce, avan9ant que « I'absence d'immatriculation au registre du commerce et 
des societes a la date de la delivrance du conge constitue a elle seule un motif valable de 
conge avec refus de renouvellement de bail et refus d' indemnite d'eviction ». Egalement, pour 
les demandeurs, la fraude retenue en appel n' etait pas suffisamment caracterisee, de sorte que 
I'adage selon lequel « la fraude corrompt tout » ne pouvait s'appliquer. 
La Cour de cassation rejeta le pourvoi dans un arret rendu le 5 mars 2008. 

La question qui se posait etait la suivante : dans quelles conditions le conge delivre par le 
bailleur avec denegation du statut des baux commerciaux en raison du defaut 
d'immatriculation, peut-il etre considere comme etant nul et prive d' effet ? 

Si le principe de la validite d'un tel conge, en raison du defaut d'immatriculation, n'est 
pas remis en cause dans la solution rendue par la Haute juridiction (I), elle y apporte 



neanmoins un temperament jurisprudent! el, le conge frauduleusement delivre pouvant etre nul 
et prive d'effet (II). 

I) La validite de principe du conge delivre avec denegation du statut pour defaut 
d'immatriculation 

Les demandeurs au pourvoi reclamaient I'application de principes acquis en 
jurisprudence, a savoir, 1' appreciation de la condition d'immatriculation au moment de la 
delivrance du conge (A), la duree de preavis ne devant par ailleurs etre limitee, la prematurite 
du conge ne pouvant ainsi etre sanctionnee (B). 

A) L' appreciation de la condition d'immatriculation au moment du conge 

Au moins 6 mois avant I'expiration du bail, le bailleur peut notifier un conge au 
preneur. Soit cet acte propose a ce dernier le renouvellement du bail assorti, cas echeant, 
d'une revision du loyer, soit il I'ecarte, ce refus devant etre accompagne du paiement d'une 
indemnite d' eviction. Ce droit est essentiel pour le preneur, et il servira de support a une 
sanction energique du defaut d'immatriculation de celui-ci au registre du commerce et des 
societes. 

En effet, une jurisprudence constante considere que cette carence du locataire a pour 
consequence une privation de son droit au renouvellement. Ainsi, le bailleur pourra 
parfaitement delivrer un conge sans offre de renouvellement ni paiement d'une indemnite 
d'eviction au locataire non immatricule. Cette solution est tiree de I'article L. 145-1 du Code 
de commerce delimitant le champ d' application du statut des baux commerciaux, qui, 
notamment, ne s'appliquera qu'au commer^ant immatricule. Par consequent, le droit au 
renouvellement etant I'une des composantes du statut, et le commer9ant non immatricule 
n' entrant pas dans son champ d' application, il y aura bien impossibilite de faire beneficier de 
ce droit a ce dernier. D'ailleurs, un arret rendu par la troisieme Chambre civile le V octobre 
1997 a precise que « I'immatriculation du preneur [n'est] une condition du benefice du statut 
des baux commerciaux que pour le renouvellement du bail ». 

La question qui se pose est neanmoins de savoir a quel moment se placer pour apprecier cette 
condition d'immatriculation. La reponse qui semble devoir s'imposer est de se placer au 
moment ou I'une des parties entend exercer ses droits. Si le preneur delivre un conge dans 
lequel il demande le renouvellement, son immatriculation s'appreciera alors au jour de cette 
delivrance. A I'inverse, lorsqu'un conge est delivre par le bailleur, refusant le renouvellement 
et le paiement de I'indemnite d'eviction, le preneur revendiquant alors son droit au 
renouvellement, la pretention de ce dernier sera accueillie si, au jour du conge, il etait 
immatricule au registre du commerce et des societes. S'il ne I'etait pas, le bail prendrait fm 
lors de son expiration, sans que le preneur ne soit indemnise. 

Cette solution a ete maintes fois consacree. Citons a titre d'exemple un arret de la troisieme 
Chambre civile de la Cour de cassation, rendu le 10 juillet 2002, jugeant que 
I'immatriculation du locataire au jour de la delivrance du conge portant refus de 
renouvellement conditionne son droit au renouvellement du bail. Deux conditions sont done 
requises : le locataire doit etre immatricule, et il doit I'etre au moment du conge. 

En I'espece, les consorts X, bailleurs du local commercial, reprochaient a la Cour d'appel 
d'avoir rejete leurs pretentions, alors meme qu'il etait constate qu'au moment de la delivrance 
des conges, les 5 et 15 mars 2004, la locataire, la societe Espace 92, n' etait pas immatriculee. 
Le conge avec refus de renouvellement et d'indemnite d'eviction devait done, de ce seul fait 



etre valable, par application de Tarticle L. 145-1. Le pourvoi etant rejete, faut-il en deduire 
que la Cour de cassation a effectue un revirement de jurisprudence ? Une reponse negative 
s' impose, le defaut de validite des conges etant tire, comme nous le verrons dans une seconde 
partie, de considerations de fond. Ici, sur la forme, la delivrance du conge emportant 
denegation du statut etait valable le preneur n' etant pas immatricule, ce que la Haute 
juridiction ne conteste pas. 

Les principes tires de I'article L. 145-1 semblent done particulierement rigoureux pour 
le locataire. D'autant plus que la duree du preavis n'est pas limitee, la delivrance prematuree 
d'un conge n' etant pas sanctionnee. 

B) L' absence d'une duree maximale de preavis : le refus de sanctionner la prematurite 
du conge 

La question qui se pose ici est de savoir quand le conge peut etre delivre. L'article L. 
145-9 du Code de commerce fixe un delai minimal de delivrance du conge, une date butoir, a 
savoir six mois avant I'expiration du bail. En dehors de cette date minimum, le preneur est-il 
libre de delivrer le conge quand il le veut ? 

Ici aussi, la jurisprudence de la Cour de cassation est constante. Ainsi, dans un arret rendu le 8 
juin 1988, la troisieme Chambre civile a admis la validite du conge donne 33 mois a I'avance, 
le preneur n'ayant par ailleurs pas ete immatricule au jour de la delivrance, et s'etant ainsi vu 
refuser le benefice du droit au renouvellement. 

Egalement, la Cour (Cass. Civ. 3., 9 novembre 1981) a meme rejete les pretentions d'un 
locataire avan9ant avoir ete victime d'un abus de droit du bailleur, en ce que celui-ci avait 
delivre 3 ans a I'avance le conge avec denegation du statut, ce qui avait eu pour effet 
d'empecher toute cession du fonds de commerce. Ici, le motif etait clair : « il n'est pas interdit 
au bailleur de donner conge a I'avance ». 

L' argument de « prematurite » ne saurait done constituer un motif valable de nullite du conge, 
et il est vrai que cette solution est satisfaisante, dans la mesure ou elle s'attache a une lecture 
fidele des textes, notamment des articles L. 145-9 et L. 145-10 du Code de commerce, qui 
jamais n'evoquent une duree maximale de preavis 

En I'espece, la situation etait exemplaire. En effet, les conges avaient ete delivres pas moins 
de 7 ans avant I'expiration du bail. Les locataires n'en avaient cependant pas tire argument 
pour contester la validite des conges, et la Cour de cassation ne sanctionne pas le choix du 
bailleur, s'inscrivant ainsi dans le fil de sa jurisprudence anterieure. 

Toutefois, il peut parfois paraitre inopportun de ne pas tenir compte de la duree de preavis. 
Ainsi, il se pourrait qu'un bailleur, profitant de I'absence d'immatriculation de son preneur au 
debut du contrat de bail, en tire profit pour delivrer un conge emportant denegation du statut, 
qui serait parfaitement valable. Si le preneur etait de bonne foi, et ne cherchait pas a se 
soustraire a son obligation d'immatriculation, mais avait simplement pris du retard dans ses 
demarches, le comportement du bailleur pourrait etre contestable, si Ton tient compte de 
considerations d'equite. Neanmoins, la delivrance du conge avec denegation du statut est un 
droit pour le bailleur, et un abus de ce droit n'a encore jamais ete retenu par la jurisprudence 
(voir en ce sens I'arret precite de la troisieme Chambre civile, du 9 novembre 1981), a 
I'exception peut etre d'un arret isole, rendu par la troisieme Chambre civile, le 8 avril 1992, 
qui avait retenu la mauvaise foi du bailleur, ayant refuse de renouveler le bail, empechant la 
cession du fonds par le locataire, qui en raison de son etat de sante, devait le ceder. II est vrai 
cependant que dans ce cas, cet etat de sante, dont avait connaissance le bailleur, a pu etre 



decisif pour les juges, cette decision restant ainsi un arret d'espece. On ne saurait en deduire 
que le juge analyse, dans chaque affaire, I'intention du bailleur au moment de la delivrance du 
conge. 

La jurisprudence se caracterise jusqu'a present par une volonte de garantir le pouvoir 
discretionnaire du bailleur de delivrer conge, sans analyser son comportement, et notamment 
son intention de priver le locataire de son droit au renouvellement, la raison en etant que la 
preuve d'un tel abus serait difficile a rapporter. S'agissant de I'exercice d'un droit pour le 
bailleur, il faudrait demontrer qu'il ne I'a ete que pour eluder les droits du preneur. En somme 
serait exigee la preuve d'une intention frauduleuse. 

Dans r arret du 5 mars 2008, les demandeurs au pourvoi ne contestaient pas la duree 
du preavis pour remettre en cause la validite des conges. lis contestaient neanmoins les 
conditions dans lesquelles ils avaient ete delivres, en invoquant Vadage fraus omnia 
corrumpit. 

Ces arguments seront accueillis par la Cour, qui apporte un temperament aux principes tires 
de I'article L. 145-1, estimant qu'un conge peut etre nul et prive d'effet s'il a ete 
frauduleusement delivre. 

II) Un temperament jurisprudentiel : la nullite du conge frauduleusement delivre 

Appliquant la regie selon laquelle « la fraude corrompt tout », la Cour de cassation 
apprecie la fraude du bailleur de maniere souple, ce qui traduit une volonte de proteger les 
interets du preneur (A). Ce faisant, cette appreciation est egalement circonstanciee, ce qui 
devrait limiter le champ d' application de la solution retenue (B). 

A) Une appreciation souple de la fraude : une volonte de proteger les interets du 
preneur 

L'attendu de rejet de I'arret s'ouvre ainsi : « Mais attendu que la fraude affectant un 
acte juridique justifie son annulation ». En I'espece, la Cour accueille les arguments du 
preneur, approuve par la Cour d'appel, cherchant a contester la validite des conges en 
demontrant la fraude operee par le bailleur. 

En fait, la Haute juridiction va faire une application de VadagQ fraus omnia corrumpit. 
Cette regie devrait s'appliquer, selon J. VIDAL, « chaque fois que le sujet de droit parvient a 
se soustraire a I'execution d'une regie obligatoire par I'emploi a dessein d'un moyen efficace, 
qui rend ce resultat inattaquable sur le terrain du droit positif 

En fait, il faut que soit en cause une regie obligatoire, que Xtfraudator a eu I'intention de 
contourner, ce procede etant reel et efficace, c'est-a-dire que dans d'autres circonstances, ce 
comportement n'aurait pas ete sanctionne. 

En I'espece, la regie obligatoire en question etait le statut des baux commerciaux (qui est 
meme d'ordre public) et plus parti culierement le droit au renouvellement. Le bailleur pouvait 
la contourner si le preneur n' etait pas immatricule au moment de la delivrance du conge. Dans 
des circonstances normales, ce procede etait parfaitement licite, la possibilite de delivrer le 
conge etant un droit pour le bailleur. 

Ici, il convenait de demontrer I'intention frauduleuse de ce dernier. Autrement dit, prouver 
que ce droit n'avait ete exerce qu'en vue d' eluder la regie d'ordre public que constituait le 
droit au renouvellement. Cette preuve pourrait s'apparenter a une probatio diabolica dans des 
circonstances normales, d'autant plus que le preneur est tenu de s'immatriculer, et qu'a 



defaut, il pourrait etre considere comme etant en quel que sorte de mauvaise foi. U faut 
rappeler egalement que le preneur n'est aucunement limite quant a la duree maximale de son 
preavis, et la delivrance prematuree du conge devrait en principe etre consideree comme etant 
tout a fait legitime. 

La Cour de cassation va surmonter ce probleme en faisant usage de la technique du faisceau 
d'indices. En I'espece, plusieurs circonstances de fait sont retenues, pour en deduire que le 
bailleur n'a pas legitimement exerce son droit, cherchant ici a frauder les dispositions de la 
loi. 

Ainsi, la Haute juri diction retient que les bailleurs n'avaient « pas d'interet personnel a la 
delivrance des conges, qui servaient I'interet exclusif de la societe Cofrinvest », potentiel 
acquereur des locaux donnes a bail. En effet, cette demiere ne pouvait encore agir au moment 
des faits, et les consorts X auraient ainsi delivre les conges alors que le preneur n'etait pas 
immatricule, ceci afm de le priver du benefice du droit au renouvellement, ce dont profiterait 
ulterieurement le futur acquereur, disposant de locaux libres de tout occupant a I'expiration du 
bail, sans avoir a payer d'indemnite. Si le preneur n'avait pas delivre les conges, la societe 
Cofrinvest n'aurait pu, le jour de la signature de la vente en la forme authentique se prevaloir 
du defaut d'immatriculation du preneur, puisqu'en effet, celui-ci avait deja entrepris les 
demarches en vue de I'accomplissement de cette formalite. 

II etait retenu egalement que les conges avaient ete delivres « moins de deux mois apres la 
denonciation [par le preneur] aux bailleurs de 1' acquisition de son fonds de commerce ». Si la 
prematurite du conge n'est pas en principe prise en compte et sanctionnee, elle etait done ici 
relevee. II ne faut toutefois pas en deduire qu'elle est sanctionnee en tant que telle, faisant 
simplement partie des indices utilises par la Cour pour caracteriser la firaude. 

II semble aussi qu'il soit tenu compte du « but des conges », qui, ici, n'avaient ete delivres 
que pour « faire echec au renouvellement du bail et au paiement d'une indemnite d' eviction 
au profit de la societe Espace 92 ». 

Du cote du preneur enfin, la Haute juridiction constate qu'il avait entrepris les demarches 
tendant a son immatriculation. Une telle allusion n'est pas sans evoquer la recherche de la 
bonne foi du preneur, qui a defaut, serait moins protege. 

Au final, le preneur avait ete victime de la collusion frauduleuse du bailleur et des futurs 
acquereurs des locaux. II y avait eu un « accord » entre eux, en vertu duquel I'un s'engageait a 
priver le preneur de son droit au renouvellement, au profit de 1' autre, qui ne pouvait encore 
agir. II est evident que 1' eviction du locataire etait un argument de vente pour le bailleur, qui, 
en outre, pouvait tirer un meilleur prix d'une cession de locaux libres. 

Ces elements pris separement, n' auraient permis, a eux seuls, de caracteriser cette fraude. 
Neanmoins, 1' element central, federateur, semble etre, selon nous, 1' absence d'interet 
personnel des bailleurs a la delivrance des conges. Cet element avait deja ete retenu en appel, 
et d'ailleurs, les demandeurs reprochaient a la juridiction du second degre d'avoir « ajoute une 
condition que la loi ne prevoit pas, la validite d'un conge n' etant pas subordonnee a la preuve 
de I'interet qu'y trouve le bailleur ». L'absence d'interet personnel aurait ici servi de support a 
la demonstration de la collusion frauduleuse, et d'ailleurs, la redaction de 1' arret conduit a 
r affirm er, ce motif etant place des le debut de I'attendu. 



Par consequent, il semble que la Haute juridiction a adopte ici une conception relativement 
souple de la fraude, cherchant a favoriser les droits du preneur, en lui facilitant les moyens de 
preuve. 

Une telle solution est a approuver, dans la mesure ou les interets du locataire meritent d'etre 
proteges face a un bailleur de mauvaise foi. La liberte de ce dernier quant au moment de la 
delivrance du conge, ne doit pas empecher le juge de proceder a une analyse de son 
comportement. Un tel mouvement traduit d'ailleurs Timperialisme du droit commun des 
obligations sur 1' ensemble des branches du droit, le droit special des baux commerciaux etant 
ici influence par I'exigence de bonne foi formulee par I'article 1134 du Code civil. 
Egalement, la sanction de la fraude est ici appropriee, les conges etant declares nuls par la 
Cour, et par consequent prives d'effet. Le parti cularisme de la fraude est ici conserve, par 
opposition aux effets de Tabus de droit, n'autorisant la victime qu'au paiement de dommages 
interets. 

Par ailleurs, une derive quant a 1' appreciation de la mauvaise foi du bailleur (et, 
partant, une restriction de son droit a delivrer conge) n'est pas a craindre. 
L' appreciation de la fraude est en effet parti culierement circonstanciee, ce qui limite le champ 
d' application de la solution retenue. 

B) Une appreciation circonstanciee de la fraude : une solution au champ d'application 
limite 

L'absence d'interet personnel, qui est selon nous ici I'expression principale de la 
collusion frauduleuse, a ete retenue en raison notamment de la relation qui existait entre le 
bailleur et le futur acquereur. Ceux-ci etaient en effet lies par une promesse de vente, qui s'est 
final ement realisee. Nous I'avons vu, la Cour a considere que le bailleur avait agi par une 
sorte de procuration pour 1' acquereur futur, servant son interet exclusif 
Cette circonstance interroge directement la portee de la solution retenue. En effet, la 
prematurite du conge en tant que telle n'etait pas sanctionnee, et le fait que le preneur ait 
entrepris des demarches tendant a son immatriculation n'etait pas decisif pour caracteriser la 
fraude. 

En fait, I'existence de la collusion frauduleuse commandait ici I'application de la regie selon 
laquelle la fraude corrompt tout. Le fait qu'ici la Cour releve 1' ensemble des circonstances de 
fait, reduit par consequent le champ d'application de la solution, qui ne serait peut etre reprise 
que dans des cas ou le bailleur cherchait par exemple a favoriser la vente de ses locaux, 
detournant le but de la loi regissant le statut des baux commerciaux. 

Egalement, il est possible d'affirmer que 1' accompli ssement par le preneur des demarches en 
vue de son immatriculation, s'il n'a pas ete decisif pour la Haute juridiction, a permis de 
conforter sa decision. La prematurite du conge, egalement, meme si elle n'est pas sanctionnee 
en tant que telle. 

Peut etre que des circonstances de meme nature devraient etre reunies pour que la Cour de 
cassation applique a I'avenir cette solution. 

Desormais, la mauvaise foi du bailleur dans la delivrance du conge peut etre sanctionnee, 
mais sur le terrain de la preuve, les possibilites du preneur seront limitees, a moins qu'il 
puisse invoquer l'absence d'interet personnel du proprietaire, qui par exemple, n'agissait que 
pour un futur acquereur. Dans ce cas, cette circonstance permettrait au locataire de pallier les 
difficultes resultant de laprobatio dabiolica que constitue la preuve de la fraude. 



